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RUMAH SUSUN BAGI PEKERJA PABRIK  
DI SURABAYA 
Buyung Hady Saputra 
0551010032 
ABSTRAK 
Surabaya sebagai salah satu kota yang berkembang pesat setelah Jakarta, 
memiliki angka urbanisasi yang tinggi. Tujuan mereka masuk ke Surabaya adalah 
karena membaiknya fasilitas Surabaya dalam bidang pekerjaan. Namun pada 
kenyataan, membaiknya fasilitas dalam bidang pekerjaan, tidak dibarengi oleh 
membaiknya upah yang akan mereka terima. Minimnya upah yang diterima, 
menyebabkan para buruh tidak dapat mencukupi kebutuhan hidupnya sehari-hari, 
termasuk kebutuhan akan tempat tinggal. Kebutuhan tempat tinggal yang 
dibutuhkan oleh buruh pabrik, mendorong PT. JAMSOSTEK yang bekerja sama 
dengan Pemerintah Kota Surabaya untuk menyediakan rusunawa bagi para buruh 
tersebut. 
Perencanaan pembangunan Rusunawa ini menggunakan dua metode 
pengumpuan data. Yang pertama menggunakan refrensi dari beberapa literatur 
tentang peraturan pembangunan rusun dan persyaratan teknis pembangunan 
rumah susun. Kemudian menggunakan Studi Kasus sebagai media pertimbangan 
mendesain dalam menentukan luasan ruang yang optimal dalam sebuah rusun, dan 
menghadirkan fasilitas pendukung untuk menunjang kebutuhan penghuni dalam 
sebuah kompleks rumah susun. Metode perancangan yang digunakan dalam 
merancangan bangunan Rusunawa ini menggunakan teori fungsi (Stieglitz ; 
dalam, Afifah Harisah & Sudaryono Sastrosasmito, 2007). Dimana teori fungsi 
tersebut digunakan dengan tujuan memenuhi beberapa kriteria, diantaranya murah 
(pemilihan bahan material dan biaya sewa), nyaman dari segi psikologis 
(penghawaan, pencahayaan, bebas polusi suara dan udara), dan aman (kebutuhan 
bagi buruh yang bekerja dengan sistem sift).  
Hasil dari perancangan ini menghadirkan Rusunawa yang mampu mewadahi 
kebutuhan buruh akan tempat tinggal yang murah ; dengan pemilihan material 
yang murah namun sesuai standart konstruksi, dan pembangunan unit hunian 
tanpa sekat sehingga dapat meminimalisir biaya pembangunan, nyaman ; 
meminimalisir gangguan polusi udara dan polusi suara akibat aktifitas pabrik , dan 
aman ; menata massa bangunan dengan tidak menghadirkan gang-gang sempit 
dan kemudahan pencapaian massa hunian. Perancangan ini juga menghadirkan 
beberapa fasilitas pendukung berupa taman kanak-kanak, pujasera, toserba, dan 
balai kesehatan. 
 
Kata Kunci : Murah, Nyaman, Aman. 
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BAB I 
PENDAHULUAN 
 
 
1.1 Latar Belakang 
Surabaya sebagai salah satu kota yang berkembang pesat setelah Jakarta, 
memiliki angka urbanisasi yang tinggi. Seperti dikutip dari harian Jawa Pos, senin 
18 juli 2011 disebutkan, setiap hari penduduk kota Surabaya bertambah 203 jiwa 
(selengkapnya tertera pada lampiran). Angka tersebut adalah angka yang sangat 
tinggi dan memegang rekor di Indonesia. Jika di jumlah dalam satu tahun, maka 
pertambahan penduduk Surabaya mencapai angka 74.095 jiwa pertahun. Tujuan 
mereka masuk ke Surabaya adalah karena membaiknya fasilitas Surabaya dalam 
bidang pekerjaan. Namun pada kenyataan, membaiknya fasilitas dalam bidang 
pekerjaan, tidak dibarengi oleh membaiknya upah yang akan mereka terima. 
Bahkan di beberapa sektor pekerjaan membayar upah buruh sebesar Rp. 675.000. 
Jauh di bawah standart UMR yang besarnya Rp. 1.115.000,-. Minimnya upah 
yang diterima, menyebabkan para buruh tidak dapat mencukupi kebutuhan 
hidupnya sehari-hari, termasuk kebutuhan akan tempat tinggal. Salah satu cara 
untuk memenuhi kebutuhan tempat tinggal, mereka menyewa rumah petak 
sederhana yang dekat dengan tempat kerja dan biaya yang rendah. Umumnya 
wilayah tempat tinggalnya merupakan kampung yang padat dan kumuh yang 
terletak di sekitar pabrik.   
Salah satu alternatif untuk memecahkan masalah harga lahan yang berimbas 
pada susahnya penyediaan perumahan di perkotaan adalah dengan membangun 
model hunian vertikal berupa bangunan rumah susun. Penyediaan rumah susun 
bagi masyarakat menengah kebawah khususnya pekerja pabrik, merupakan cara 
paling efisien untuk memenuhi masalah kebutuhan tempat tinggal. 
Industri di Surabaya bagian barat sangat pesat, namun perkembangan 
perumahan cukup lambat jika dibandingkan dengan Surabaya bagian timur, hal ini 
membuktikan bahwa di Surabaya bagian barat masih banyak lahan-lahan hunian 
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yang dapat dimanfaatkan. Dan pembangunan rusun dapat dijadikan alternatif 
pemecahan masalah kepadatan penduduk yang sudah merambah ke wilayah ini. 
Sebelum terjadi perkembangan perumahan secara besar-besaran dan tidak tertata, 
ada baiknya pemerintah mempertimbangkan sisi positifnya pembangunan rusun 
ini yang dikembangkan oleh pihak swasta bagi pekerja di sektor industri barang 
dan jasa. 
Tabel 1.1 : Jumlah industri di Surabaya barat tahun 2008 
Kecamatan 
Sub district 
Surabaya barat 
Jenis industri 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 
 
Tandes 2 1 3 4 2 5 1 2 1 3 1 
Sukomanunggal 1 1 2 1 2 4 2 3 1 2 1 
Asemworo 5 2 1 1 1 4 4 1 1 1 3 
Benowo 3 1 3 2 1 2 4 1 1 2 3 
lakasantri 1 0 3 1 2 0 1 0 0 2 3 
Sumber : Badan Pusat Statistik Kota Surabaya 
Keterangan : 1: makanan dan minuman      5: kulit dan barang dari kulit 9: batu bara 
2 : tembakau       6: kayu dan barang dari kayu 10: barang kimia 
3: tekstil        7: kertas   11: barang karet 
4: pakaian jadi       8: percetakan 
Dari tabel 1.1, terlihat banyaknya pabrik yang berada dalam kawasan 
perencanaan. Hal ini menyebabkan pertumbuhan penduduk meningkat dari tahun 
ke tahun. 
Table 1.2 : Jumlah tenaga kerja industri di Surabaya barat tahun 2008 
kecamatan 
Sub district 
Surabaya barat 
Jenis industri 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 
 
Tandes 800 250 960 450 150 100 504 2540 2400 300 654 
Sukomanunggal 124 200 256 125 254 400 202 354 196 236 146 
Asemworo 502 265 159 1100 138 250 425 151 1098 168 387 
Benowo 302 100 325 242 165 281 479 125 112 213 335 
lakasantri 190 0 310 150 200 0 125 0 0 242 354 
Sumber : Badan Pusat Statistik Kota Surabaya 
Keterangan : 1: makanan dan minuman      5: kulit dan barang dari kulit 9: batu bara 
2 : tembakau       6: kayu dan barang dari kayu 10: barang kimia 
3: tekstil        7: kertas   11: barang karet 
4: pakaian jadi       8: percetakan 
 
Hak Cipta © milik UPN "Veteran" Jatim :
Dilarang mengutip sebagian atau seluruh karya tulis ini tanpa mencantumkan dan menyebutkan sumber.
 
 
Dari data-data di atas menunjukan tingginya tingkat pekerja yang berada di 
kawasan Surabaya barat. Hal ini berkaitan dengan kepadatan penduduk yang 
seringkali  menyita lahan, sehingga ruang sebagai tempat tinggal menjadi terbatas 
dan berdesakan. Terlebih adanya masyarakat pendatang yang sulit terbendung 
kehadirannya.  
Adanya pendatang yang tinggal dalam waktu yang tidak pendek dan bahkan 
telah pindah sebagai warga karena telah bekerja, membuat betapa pentingnya 
rumah susun dibangun di kawasan ini. Setidaknya menyediakan bagi masyarakat 
menengah kebawah. Kebutuhan tempat tinggal yang dibutuhkan oleh buruh 
pabrik, mendorong PT. JAMSOSTEK yang bekerja sama dengan Pemerintah 
Kota Surabaya untuk menyediakan rusunawa bagi para buruh tersebut.  
Pemerintah kota Surabaya sendiri sudah memiliki beberapa rusunawa yang 
tersebar di beberapa tempat. Seperti pada tabel 1.3 berikut. 
Table 1.3 : Rumah Susun Yang Ada Di Surabaya 
NO Lokasi  
rusun 
 
1 Penjaringan Sari 4 lantai 
3 blok 
2 Dupak 3 lantai 
6 Blok 
3 Sombo 4 lantai 
10 blok 
4 Urip Sumoharjo 4 lantai 
3 blok 
5 WaruGunung I 2 blok 
 
Sumber : Dinas Tanah dan Bangunan Kota Surabaya  
 
Penyediaan pemukiman berupa rumah susun yang ditujukan bagi konsumen 
golongan menengah kebawah seperti pekerja pabrik, menjadi salah satu alternatif 
yang efisien untuk menyikapi konflik kebutuhan perumahan ditinjau dari nilai 
lahan Kota Surabaya yang sangat tinggi. 
Rusun ini dibangun untuk buruh pabrik membutuhkan lokasi dekat dengan 
tempat mereka berkerja di sektor industri di Surabaya Barat. Sedangkan masalah 
Hak Cipta © milik UPN "Veteran" Jatim :
Dilarang mengutip sebagian atau seluruh karya tulis ini tanpa mencantumkan dan menyebutkan sumber.
 
 
tarif sewa akan di tentukan kemudian sesuai dengan keputusan pemerintah dan 
PT. JAMSOSTEK. 
PT. JAMSOSTEK sendiri berencana membangun rusun tersebut dengan 
asumsi terdiri dari 8 blok hunian, setiap blok memiliki hunian 80-90 unit, masing-
masing blok terdiri dari 4 lantai, dan terbangun di lahan 2,8 Ha. 
 
1.2 Tujuan dan Sasaran 
Tujuan : 
- Merencanakan rumah susun untuk para buruh peserta JAMSOSTEK yang 
masih bujangan maupun bagi yang memiliki keluarga kecil (1-2 orang 
anak). 
- Menyediakan rumah susun yang murah dari segi tarif sewa dan pemilihan 
material, rumah susun yang nyaman (penghawaan dan pencahayaan, bebas 
polusi meski berdekatan dengan lokasi industri), dan rumah susun yang 
aman ditinjau dari sistem kerja buruh yang bekerja sift membutuhkan rasa 
aman saat menuju lokasi kerja maupun saat pulang 
Sasaran : 
- Memenuhi kebutuhan hunian yang layak bagi buruh industri peserta 
JAMSOSTEK yang berpenghasilan rendah di perkotaan. 
- Menyediakan tempat tinggal bagi buruh industri khususnya di Surabaya 
Barat. 
- Meningkatkan kualitas hunian padat di lokasi yang berdekatan dengan 
pusat-pusat pertumbuhan ekonomi. 
 
1.3 Batasan dan Asumsi 
Batasan obyek perancangan rumah susun ini, diperuntukan bagi buruh 
pabrik yang bekerja di sektor industri  di Surabaya barat, khususnya bagi peserta 
JAMSOSTEK. Perancangan nantinya haruslah dengan pertimbangan lingkungan 
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sekitar. Fasilitas penunjang di tetapkan berdasarkan studi banding dan hasil 
pengamatan hunian serupa. 
Perencanaan pembangunan rumah susun ini akan dibangun 8 blok yang 
berdiri dalam lahan seluas ± 2,8 Ha. Yang tiap bloknya terdiri dari 80-90 hunian, 
dan bagi pekerja lajang, tiap hunian mampu menampung hingga 2 orang. Rusun 
ini akan dilengkapi fasilitas air PDAM, listrik dan telepon. Di dalam site akan 
dibangun pula fasilitas kesehatan, balai RW, balai pertemuan, tempat parkir, 
tempat bermain anak, dan lainnya  sebagai fasilitas penunjang. 
 
1.4 Tahapan Perancangan 
Tahapan-tahapan perancangan yang dilakukan adalah : 
1. Interpretasi Judul 
Mempresentasikan judul secara obyektifitas, yaitu pengertian judul, 
latar belakang, tujuan, manfaat, fungsi, sasaran, dan lain-lain. 
 
2. Metode Pengumpulan Data 
 Studi Literatur dan Studi Kasus 
Suatu metode untuk memperoleh informasi dari hasil penelusuran 
literatur dan studi kasus serupa yang merupakan kajian/ penelitian yang 
pernah dilakukan sebelumnya. Baik berupa buku, majalah, artikel, 
maupun penelitian langsung dilapangan. Dengan cara mencari sumber-
sumber yang berkaitan langsung dengan objek perencanaan yang 
bertujuan untuk dijadikan panduan atau pedoman dalam perancangan. 
 Survey Lokasi 
Kegiatan mengumpulkan data mengenai luas lahan, kondisi 
sekitar site, dan keadaan lahan sebenarnya untuk dilakukan kajian 
terhadap perancangan. 
 Wawancara 
Suatu metode yang dilakukan dengan pihak-pihak yang cukup 
mengerti dalam perencanaan proyek untuk digunakan sebagai acuan 
dalam perancangan. Wawancara pun dilakukan oleh penduduk rusun 
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lain untuk memperoleh informasi tentang kebutuhan penghuni rusun 
dan mengetahui keadaan rusun yang sudah ada. Data-data tersebut 
kemudian digunakan sebagai acuan dalam perancangan agar bisa lebih 
baik. 
1.5 Sistamatika Laporan 
Untuk menunjang pembahasan Rumah Susun Sewa Bagi Pekerja Pabrik ini, 
maka dibuat sistematika penulisan yang disusun mulai dari tinjauan umum hingga 
tinjauan khusus dengan garis besar penyusunan sebagai berikut : 
 
BAB I : PENDAHULUAN 
 Membahas mengenai latar belakang perancangan, maksud dan 
tujuan, lingkup perancangan, metode perancangan, dan 
sistematika laporan. 
BAB II  :  TINJAUAN OBJEK PERANCANGAN 
Membahas tentang pengertian judul yang berisi tinjauan terhadap 
hunian itu sendiri dan pengertian dari rumah susun sewa bagi 
pekerja pabrik di surabaya. 
BAB III : ANALISA PERANCANGAN 
Membahas segala aspek perancanaan Rumah Susun Sewa Bagi 
Pekerja Pabrik yang terdiri dari latar belakang pemilihan lokasi, 
penetapam lokasi dan keadaan lokasi. 
BAB IV : PENDEKATAN PERANCANGAN 
Membahas mengenai pemahaman konsep perancangan yang 
dipakai dan aplikasinya dalam wujud bangunan fisiknya. Lalu 
dilanjutkan mengenai sistem struktur dan utilitas yang dipakai. 
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